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Unidad 2 

La valoración inmobiliaria trata de estimar el valor de un bien inmueble, entendido 

como una entidad física constituida en términos generales por suelo y edificación. 

El valor del inmueble es, en su sentido más amplio, aquel que el mercado 

establece para un determinado tipo de inmueble de acuerdo a sus características 

constructivas y cualitativas, así como a la posición que ocupa dentro de un ámbito 

urbano determinado. 

El método de mercado, consiste en la estimación de un valor a partir de un 

conocimiento general y consensuado del mercado y del análisis de la oferta de 

propiedades parecidas al objeto de tasación. Es de aplicación a todo tipo de 

productos inmobiliarios, inmuebles edificados, solares vacantes, con una única 

limitación y es que para ello es necesario la existencia de mercado, lo cual dificulta 

la valoración de determinados productos inmobiliarios con una limitada dinámica 

de mercado. Los métodos de investigación de mercados permiten conocer a 

detalle las necesidades de los clientes y obtener información valiosa para la 

generación de estrategias efectivas, también son técnicas y herramientas que se 

utilizan para determinar la viabilidad de un nuevo servicio o producto mediante una 

investigación realizada directamente con los clientes potenciales. Estos métodos 

permiten a una empresa descubrir el mercado objetivo y obtener opiniones y otros 

comentarios de los consumidores sobre su interés en el producto o servicio. 

Es especialmente indicado para evaluar aquellos inmuebles destinados a generar 

rentas, es decir explotados en régimen de alquiler. Se fundamenta en diferentes 

técnicas de capitalización: 

  La capitalización a perpetuidad. 

  La capitalización por anualidades o compuesta, en función de la vida económica 

esperada del inmueble, las rentas futuras, y el valor de reversión del inmueble. 

La finalidad de la tasación es esencial en la diferenciación de la metodología a 

emplear y en la forma (aplicando las respectivas normativas) ha de proceder en la 

estimación de un valor. El objeto a valorar, si se trata de suelo, edificación o el 

conjunto del inmueble, también resulta primordial a la hora de elegir la 

metodología idónea para su evaluación. 

La normativa de valoración hipotecaria establece el cálculo del valor atendiendo a 

la metodología de mercado, si bien, articula así mismo el cálculo del coste de 

reposición neto, atribuido al edificio y al suelo, fijando unos límites de prudencia en 

la estimación del valor. Así mismo, en las edificaciones en explotación económica 



la metodología de valoración aplicable es la de capitalización, siempre que el 

resultado no supere el valor de mercado. 

Una hipoteca es un acuerdo entre usted y el prestamista, que le da al prestamista 

el derecho a tomar su propiedad si usted no paga el dinero que le ha prestado, 

más los intereses. 

Unidad 3 

Una vez analizados los fundamentos que rigen el proceso de evaluación, así como los 

conceptos de valor que inspiran las siguientes metodologías de valoración, se 

puede afrontar la realización de una valoración inmobiliaria. 

Existen cuatro métodos de valoración fundamentales: 

 • El de comparación según mercado.  

• El del coste de reposición del edificio. 

 • El de capitalización de rendimientos. 

 • El método residual de valoración del suelo. 

La herramienta primordial para resolver con éxito una valoración de mercado es la 

de disponer de una amplia base de datos de mercado. La elaboración de una 

buena base de información de mercado requiere un conocimiento previo del 

funcionamiento de éste, su extensión, diversidad de productos, segmentos de 

oferta y demanda, coyuntura económica general, así como una primera 

aproximación a la diversidad de valores urbanos, al nivel de variabilidad de los 

mismos (máximos y mínimos), entre otros aspectos. 

La recogida de información de campo puede realizarse de diferentes formas; sin 

embargo, una de las más recomendadas es la de la visita directa de las ofertas 

seleccionadas como muestras; en esta visita el informador actúa como posible 

comprador y recaba el máximo de información sobre las características del 

inmueble, local... Es primordial realizar un adecuado control de la recogida de 

información de campo, coordinando los criterios perceptivos de los informadores a 

partir del análisis y visualización de ejemplos, es decir, fijando de entrada los 

estándares constructivos actuales del municipio, así como diferentes ejemplos de 

edificaciones de cierta antigüedad, nivel de conservación, estableciendo una cierta 

tabulación para cada nivel cualitativo. 


